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1 Allgemeines zum Auftrag und zum Grundstiick

1.1.1

Zweck des Gutachtens

« Gutachten im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens

1.1.2 Ansprechpartner
Auftraggeber Auftragnehmer Glidubiger Verfahrensbevollmichtigte
Amtsgericht Ingo Kuhwald Rechtsanwalt Rechtsanwilte
Stralsund Zum Landsitz 1-2
Frankendamm 17 in 18059 Gragetopshof - Insolvenzverwalter —
18439 Stralsund Tel.: 0381 / 455 748
Tel.: 03831 257 623 Fax: 0381 /49092 13

1.2

Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung wurde am 20.08.2024 durchgefiihrt, die Parteien wurden geladen.
« Die beteiligten Parteien (Glaubiger, Verfahrensbevollméchtigter und Schuldner) erschienen nicht zum

Besichtigungstermin.

« Der Insolvenzverwalter hat dem Gutachter im Vorfeld die Mieternamen nebst Mietvertrige zugereicht.

Teilnehmer der Ortsbesichtigung:

« Die Besichtigung wurde durch den Sachverstindigen im Beisein der Mieter durchgefiihrt.

« Die baulichen Anlagen konnten nahezu vollstindig besichtigt werden. Die gewonnenen Erkenntnisse
werden verallgemeinert und als ausreichend fiir die Erstattung des Gutachtens erachtet.

¢ Ein Aufmall wurde durchgefiihrt. Die Riumlichkeiten sind jedoch sehr beengt und zugestellt, so
dass das Aufmafl nur eingeschriinkt durchgefiihrt werden konnte.

1.3

Grundbuchangaben, Rechte, Baulasten, Uberbauungen

Grundbuchangaben

Eigentiimer

Rechte in Abt. 11

«  Wird aus Datenschutzgriinden nicht genannt

« Lfd. Nr. 1: Sanierungsvermerk: wird beriicksichtigt
« Lfd. Nr. 2: Zwangsversteigerungsvermerk
o bleibt unberiicksichtigt

Baulast + keine Baulasteintragungen (siche Anlage)
) o {1 |& |,
A 1/431 I Uberbauungen
Dt || ) «  Wurden nicht festgestellt
i 2 & «  Es handelt sickl jedoch um Grenzbebauungen, geringfligige
1 ¥ b= gegenseitige Uberbauungen mit Nachbargebiduden kénnen
| @ ~ s nicht ausgeschlossen we{den
' L ——+—1711 _ «  Der Gutachter geht von Uberbaurechten nach BGB aus
L _—— 29|\ .
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2 Lage

Grimmen ist eine Stadt im Landkreis Vorpommern-Riigen im Bundesland Mecklenburg-Vorpommern. Sie ist eines
der 18 Mittelzentren des Landes und liegt zentral zwischen Stralsund und Greifswald, die ein gemeinsames
Oberzentrum bilden.

Infrastruktur: Grimmen ist knapp 30 km stidlich von der Hansestadt Stralsund und 30 km westlich von der
Hansestadt Greifswald entfernt. An der Stadt verlaufen ferner die Eisenbahnstrecke Stralsund-Demmin-
Neubrandenburg-Neustrelitz, die B 194 Neubrandenburg-Grimmen-Stralsund und die A 20 Liibeck- Stettin (ca. 1,5
km). L 19 Grimmen - Sanitz mit Anschluss an B 110 Sanitz-Rostock und an die A 19 Rostock-Berlin /
Bahnverbindung: Berlin-Neubrandenburg-Grimmen-Stralsund / Flugplatz Rostock /Laage (ca. 60 km entfernt)

o Einwohner: 9.586 (31. Dez. 2022)
o  Flidche: 50,29 km?
o  Stadtverwaltung: Markt 1 in 18507 Grimmen

Mikrolage

e  Gelegen siidlichen Rand des Zentrums vom Grimmen, innerhalb der ,,Altstadt* von Grimmen

Die Badstiiberstrafe ist eine ParallelstraBBe der ,,Miihlenstraflie*.

Der Markt befindet sich in ca. 200 m Entfernung.

Badstiiberstralic; gelegen im Sanierungsgebiet

Infrastrukturell mittel entwickelt, hoher Leerstand bei den Einzelhandelsgeschiiften im Zentrum

Erschliefungsanlagen

o zweispurige Strafle (Natursteinpflaster), beidseitiger
FuBlgingerweg, Stralenbeleuchtung, schmal

« Die Erschliefungsanlagen wurden im Rahmen der
Sanierung (Sanierungsgebiet) erneuert.

ErschlieBungsbeitrige / Ausbaubeitrig

« Die ErschlieBungsanlagen wurden im Rahmen der Sanierung modernisiert.

¢ Das Grundstiick liegt im Sanierungsgebiet durch die Erhebung eines Ausgleichsbetrages entfillt die
Entrichtung von ErschlieBungsbeitragen im Sinne des § 154 Abs. 1 BauGB. Zukiinftig ist mit der
Erhebung eines Ausgleichbetrages zu rechnen.

http://www.Wert-von-Immobilien.de "Wohnhaus+ Anbauten in 18507 Grimmen, Badstiiberstralle 13 - erstellt von Ingo Kuhwald
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2.1 Grundstiicksbeschreibung Flurstiick 1/430

Flurstiick 1/430
o 1) Wohnhaus
o 2) Anbau (Wohnen)
o 3) Anbau (Bad)
o 4) bauliche Nebenanlagen einfachster Bauweise

GroBle: 294 m?

« Langgestreckter, handtuchférmiger Zuschnitt
«  UnzweckmiBige Grundstiicksgeometrie

«  Straflenseite nach Nord

« Straflenfrontbreite ca. 10,55 m

« Maximale Tiefe ca. 33,25 m

« Reihengrundstiick
» Ebene Lage

Erschliefungsanlagen

« die Medien: Erdgas-, Strom-, Schmutzwasser- und
Trinkwasserleitung sind vorhanden

» Das Grundstiick ist nicht an die Schmutzwasserleitung
angeschlossen, Entsorgung iiber Kleinkliranlage aus

DDR-Zeit
»  Moboglicherweise erfolgt zukiinftig ein
Anschlusszwang.
2.1.1 weitere Zustandsmerkmale
Mietzustand « vermietet (unbefristete Vertriige)
Denkmalschutz « Denkmalschutz besteht nicht
Altlasten « Soweit dulerlich erkennbar sind keine Altlasten vorhanden.
Bodenordnung o Gelegen im Sanierungsgebiet
Hoch « Das Grundstiick befindet sich nicht in einem
SETEREE itberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.
« Das Grundstiick befindet sich nicht in einem aktiven bzw.
Bergbau s o
chemaligen Bergbaurevier.
« Die Baugrundverhiltnisse werden, ohne detaillierte Kenntnisse
Baugrund iiber die tatsdchlichen Baugrundverhéltnisse zu haben,

gutachterlich als ortsiiblich vergleichbar erachtet.

Planung

Fiir den Bereich des Grundstiickes gibt es keine Bauleitplanung wie

z.B. Bebauungsplan oder Innenbereichssatzung.

« Laut  Flachennutzungsplan  gelegen  innerhalb  einer
Wohnbaufldche

Resiime des Gutachters

« gelegen im unbeplanten Innenbereich

« Baurecht nach § 34 BauGB

« Genaueres zur Bebaubarkeit ldsst sich nur {iber cine
Bauvoranfrage erfragen

http://www.Wert-von-Immobilien.de
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3 Baubeschreibung

Untersuchungen

« Die Beschreibung des Zustandes reflektiert aus dem rein optisch erkennbaren Zustand.
Zustandsuntersuchungen beziiglich der Standsicherheit oder hinsichtlich von Bodenverunreinigungen
wurden nicht vorgenommen. Hierzu bedarf es der Sach- und Fachkunde spezieller Fachleute.

« Die Baugrundverhidltnisse werden, ohne detaillierte Kenntnisse tber die tatsdchlichen
Baugrundverhiltnisse zu haben, gutachterlich als ortsiiblich vergleichbar erachtet. Genaue Kenntnisse
zum Baugrundzustand kann nur ein entsprechendes Baugrundgutachten erbringen.

« Es wurden keine zerstorerischen Untersuchungen angestellt. Demzufolge konnte auch nicht festgestellt
werden, ob in den Holzbauteilen gegebenenfalls ein Schwammbefall besteht. Aufgrund des Alters des
Gebidudes und des Bauzustandes (Instandhaltungsriickstau) kann ein  Befall nie ginzlich
ausgeschlossen werden

Nachfolgend werden die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen bezeichnet:
(Achtung! Simtliche nachfolgenden MaBangaben basieren auf den vorhandenen Unterlagen (Katasterplan, Luftbild)
sowie eigenen Messungen und Schiitzungen und haben eine Genauigkeit von ca. +/- 5 %).

Nachfolgend werden die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen bezeichnet:

= ..qK \Ld

Gebiiude Bezeichnung

Wohnhaus

Anbau (Wohnen)

Anbau (Bad)

Bauliche Nebenanlagen

o Einfache Uberdachung

o Abstellmoglichkeiten  (Holzleichtbauweise,
baufillig)

- |IKK Alte Kleinkldranlage

\ \// 0.1 v \
A 1/49

Historie (ungefihre Darstellung, basierend auf eigenen Annahmen und Vermutungen):
« Bauunterlagen wurden dem Gutachter nicht zugereicht und konnte er auch nicht recherchieren.

o Gebiiude 1
o Baujahr: unbekannt

o Baujahr wahrscheinlich vor 1900 (méglich 1880 bis 1900)

« Bauliche Nebenanlagen 2, 3
o Die baulichen Nebenanlagen wurden zu unterschiedlichen Baujahren errichtet.
o Gebidude 2: teilweise zusammen mit Gebédude 1 und teilweise nach 1900
o Gebidude 3: geschitzte Bauzeit 1925-1935

Es wurden keine genehmigungspflichtigen Bauvorhaben nach 1990 eingereicht. Der Sachverstindige geht
von der Legalitét der vorhandenen baulichen Anlagen aus.

http://www.Wert-von-Immobilien.de “Wohnhaus+ Anbauten in 18507 Grimmen, Badstiiberstrale 13% - ersrellt von Ingo Kulwald
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Sanierungen und Modernisierungen in den 90er Jahren
« Einbau von Kunststofffenster mit doppelter Isolierverglasung ca. 1996

Sanierungen und Modernisierungen ab ca. 2000 bis 2016
o Anmerkungen: Dem Gutachter wurden keine Informationen zugereicht, die Mieter konnten nur
ungefihrer  Angaben machen. Der genaue zeitliche Ablauf der  durchgefiihrten
Sanierungen/Modernisierungen kann gutachterseits nicht detailliert dargestellt werden.

Gas-Kombitherme aus den 2000er Jahre, Heizungsinstallation (Heizkérper + Installation)

Erneuerung der Dacheindeckung (Betondachsteine)

Erneuerung der Sanitérinstallation

Erneuerung der Elektroinstallation

Ab ca. 2016: Beginn Ausbau DG: Dédmmung und Innenbeplanung, tlw. neue liegende Dachfenster
Einbau eines Bades im DG (Steigleitungen wurden gelegt), beplankt (noch keine Keramik, keine
Wand- und Bodenbelédge)

Wohn- und Nutzflichen (Genauigkeit ca. +/- 5%)
o Basierend auf eigenem Aufmal

MaBangaben Fliichen

€a 3,65m

Bebaute Fliiche
« Gebidude 1
o Ca 8]l m?>+5m?=ca 86 m?

» Gebiude 2: Ca. 34,55 m?
« Gebidude 3: Ca. 17,85 m?
+« Gesamt: ca. 138,40 m?

Wohnfliche im EG
Zimmer 3 « Zimmerl, 2,3 und 4: ca. 51,10 m?
« Kiichen und Bad: ca. 34,30 m?
«  Flure/Treppenhaus: ca. 17,10 m?
« Gesamt: ca. 102,50 m?
¢« NFKca. 0,74
il Wohnfliche im DG

« Bruttogrundfliche ca. 81 m?
« 2 Zimmer, Bad, Flur
. Ca. 41 ,5 m?

» NFK ca. 0,51
by Abseite
‘ Innenhéhe EG (Gebédude 1): ca. 2,75 m
- Innenhohe DG: ca. 0,95 (Abseitenhéhe) bis maximal
e il 3,05 m (ausgebaut bis in Firstbereich)

http://www.Wert-von-Immobilien.de "Wohnhaus+ Anbauten in 18507 Grimmen, Badstiiberstralle 13 - erstellt von Ingo Kuhwald




GZ: 701 K 42/24 Seite 9

Rohbausubstanz

»  Fundamente: Stampfbeton; nicht unterkellert

»  Massivbau, (wahrscheinlich Ziegel), mineralischer Aufienwandputz

»  Giebelseiten mit Fachwerkkonstruktion, ausgefacht mit Ziegelmauerwerk und Kalksandstein

o AuBenwandstirke Gebdude 1 (EG Strafie 60 ¢m; Riickseite ca. 15 cm); im DG 25 bis 30 ¢m Stiirke

»  Gebiude 2 und 3: Mauerwerkskonstruktion mit Putz, Stirke ca. 25cm bis 30 cm

» ausgebautes Satteldach mit Betondachsteineindeckung (ca. aus den 90er Jahren), liegende Dachfenster, Gaube
zur Riickseite

e Holzbalkendecke

Ausbausubstanz
»  Kunststofffenster mit doppelter Isolierverglasung aus den 90er Jahren, 2 Fenster zur Straie mit Vorbaurollliden
(manueller Gurtzug)
» Heizung:
o zentrale Heizungsversorgung (Erdgasbasis), Gastherme (Brennwertkessel Ceramat von Junkes), Konvektoren,
Kupfer- und Kunststoffinstallation
e  Elektro: modernisiert nach VDE-Norm
o  Tiiren: mit Futter und Bekleidung aus unterschiedlichen Baujahren (vor 1990)
»  Sanitér: bestehend aus 2 Rdumen, Dusche mit Eckeinstieg, Eckbadewanne, wandhingendes WC, WM-Anschluss,
Handwaschbecken, Fufiboden geflieBt, Winde im Wannenbereich tlw. geflieit
« Einbaukiiche: ohne Wert
« Kaminofen im DG: Zeitwert 300 €
»  Treppe: steile Holztreppe aus der Bauzeit

Baumiingel/Bauschiden (in Ausziigen):

»  Tlw. aufsteigende Nésse; Mauerwerksschiden, sichtbare Rissbildungen, Schiiden an Fensterstiirzen

»  Verschlissene Sperrungen, Giebelseiten mit Putzschiden bzw. fehlendem Putz

»  Energetisch mangelhaft

»  UnzweckmiBige, verbaute Raumstruktur

»  Verschlissene Wand-, Boden- und Deckenbeliige, Verschleifierscheinungen an Keramik und Armaturen

» Viele Leitungen iiber Putz ohne Verkleidung

» DG tlw. im Rohbauzustand (z.B. Bad und Treppenauge)

» In Teilen abgesenkter FuBboden, Schiden am FuSbodenaufbau

»  Schiden an der Treppenanlage (steil, ohne Handlauf, Gefahrenbereich)

»  Vorhandener Instandhaltungsriickstau in vielen Gewerken

» Die Sanierungen/Modernisierungen hinterlassen eine ,,planlose’ Ausfiihrung, das Objekt hiitte einer umfassenden
Kernsanierung bedurft.

e Und anderes

3.1.1 Baulichen Nebenanlagen

» Einfachste bauliche Nebenanlagen ohne gesonderten Restwert
o Wertneutraler Ansatz =0 Euro

http://www.Wert-von-Immobilien.de "Wohnhaus+ Anbauten in 18507 Grimmen, Badstiiberstralle 13 - erstellt von Ingo Kuhwald
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4 Wertermittlung Flurstiick 1/430

4.1 Definitionen, Grundsitze und allgemeine Erliuterungen

Der Verkehrswert

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdohnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen  Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewOhnliche oder personliche Verhidltnisse zu erzielen wire. Der
Verkehrswert  ist also der Wert, der sich im allgemeinen  Geschiftsverkehr am
wahrscheinlichsten einstellen wiirde.
Die Definition der FEuropédischen Union lautet wie folgt: "Unter Marktwert (Verkehrswert) ist
der Preis zu verstehen, der zum Zeitpunkt der Bewertung auf Grund eines privatrechtlichen
Vertrages 1iiber Bauten oder Grundstiicke zwischen einem verkaufswilligen Verkdufer und
einem ihm nicht durch personliche Bezichungen verbundenen  Ké&ufer wunter den
Voraussetzungen zu erzielen ist, dass das Grundstiick offen am Markt angeboten wurde, dass
die Marktverhiltnisse einer ordnungsgeméflen VerduBerung nicht im Wege stehen und dass
eine der Bedeutung des Objektes angemessene Verhandlungszeit zur Verfiigung steht.”
Die TEGoVA  (Europdischer Zusammenschluss der Verbinde der Immobilienbewerter)
definiert den Verkehrswert (Marktwert) als den Preis, zu welchem Grundsticke und Gebdude
gemdll einem  privaten Vertrag von einem  verkaufsbereiten VerduBlerer an  einen
unabhédngigen Kéufer am Tage der Bewertung verkauft werden konnen, wobei die Annahme
zugrunde gelegt wird, dass die Immobilie offentlich auf dem Markt angeboten wird, dass die
Marktbedingungen eine  ordnungsgemdfle  VerduBerung ermodglichen und dass fiir die
Aushandlung des Verkaufs ein im Hinblick auf die Art der Immobilie normaler Zeitraum zur
Verfiigung steht.

Erforderliche Daten und Modellkonformitiit
Die zur Wertermittlung  erforderlichen Daten  (Kaufpreise, Bodenrichtwerte, Zinssitze,

Umrechnungskoeffizienten, = Anpassungsfaktoren,  Indexreihen, sowie sonstige erforderliche
Daten) sind nach §9 geeignet, wenn die Daten hinsichtlich ihrer Aktualitit bezogen auf den

Wertermittlungsstichtag und bezogen auf die Reprasentativitt den jeweiligen
Grundstiicksmarkt ~ zutreffend  abbilden. = Etwaige  Abweichungen in den  allgemeinen
Wertverhiltnissen  sowie  wertbeeinflussende ~ Abweichungen der  Grundstiicksmerkmale  des
Wertermittlungsobjekts koénnen nach §9 (2-3) berticksichtigt werden.

Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhdltnisse sind die Daten durch geeignete
Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag
anzupassen. Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts sind durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine
Anpassung  mittels marktiiblicher Zu- oder Abschldge, oder in anderer Weise zu
beriicksichtigen.

Die Modellkonformitdt in §10 besagt, dass bei der Anwendung von relevanten Daten
dieselben Modelle und Modellansitze zu verwenden sind, die bei der Ermittlung dieser Daten
zugrunde lagen. Liegen fiir den maBgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei
Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung
abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitdt erforderlich
ist
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Die normierten Wertermittlungsverfahren der ImmoWertV 2021

Grundsitzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im
gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wihlen.
Die genannten Wertermittlungsverfahren sind gem. §6 (2) ImmoWertV 2021 regelméaBig in
folgender Reihenfolge zu beriicksichtigen:

o 1. die allgemeinen Wertverhéltnisse
o 2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Weiter gliedern sich diese gem. §6 (3) ImmoWertV2021 in folgende Verfahrensschritte:
o 1. Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts

o 2. Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswerts

o 3. Ermittlung des Verfahrenswerts

Der Verkehrswert i1st aus dem  Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner oder ithrer Aussagefihigkeit zu ermitteln.

Entsprechend den Gewohnheiten im gewo6hnlichen Geschéftsverkehr wird der Wert des Grundstiickes
tiblicherweise mit Hilfe des Sachwertes ermittelt, weil iiblicherweise vergleichbare Objekte der
individuellen Eigennutzung dienen.

Der Sachwert basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale. Der Sachwert wird als
Summe von Bodenwert und dem Wert der baulichen Anlagen (Wert der Gebdude, der besonderen

Betriebseinrichtungen und der baulichen Auflenanlagen) und dem Wert der sonstigen Anlagen ermittelt.

« Da das Objekt vermietet ist, kommt zur Stiitzung das Ertragswertverfahren zur Anwendung.
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S Bodenwertermittlung

5.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Bei der Auswahl des Wertermittlungsverfahrens beziiglich der Wertermittlung des Grund und Bodens wird
entsprechend den Gewohnheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr fiir die Bewertung von unbebauten
und auch bebauten Grundstiicken das Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV) genutzt.

Das Vergleichswertverfahren kann entweder auf der Grundlage geeigneter Vergleichskaufpreise oder von
Bodenrichtwerten (§ 10 ImmoWertV) durchgefiihrt werden. Bodenrichtwerte sind jedoch nur geeignet,
wenn sie in Verbindung mit dem zu bewertenden Grundstiick in ihren wesentlichen wertbestimmenden
Merkmalen iibereinstimmen.

5.1.1 Bodenwertermittlung nach § 153/1, 3 und 4 BauGB

Das Grundstiick liegt im Sanierungsgebiet der Stadt Grimmen.
(BauGB) § 153 Bemessung von Ausgleichs- und Entschiidigungsleistungen, Kaufpreise, Umlegung

(1) Sind aufgrund von MaBnahmen, die der Vorbereitung oder Durchfithrung der Sanierung im férmlich
festgelegten Sanierungsgebiet dienen, nach den Vorschriften dieses Gesetzbuchs Ausgleichs- oder
Entschiadigungsleistungen zu gewédhren, werden bei deren Bemessung Werterh6hungen, die lediglich durch
die Aussicht auf die Sanierung, durch ihre Vorbereitung oder ihre Durchfiihrung eingetreten sind, nur
insoweit beriicksichtigt, als der Betroffene diese Werterhohungen durch eigene Aufwendungen
zulissigerweise bewirkt hat. Anderungen in den allgemeinen Wertverhiltnissen auf dem Grundstiicksmarkt
sind zu berlicksichtigen.

(3) Die Gemeinde oder der Sanierungstriger darf beim Erwerb eines Grundstiicks keinen hdheren
Kaufpreis vereinbaren, als er sich in entsprechender Anwendung des Absatz 1 ergibt. In den Fillen des §
144 Abs. 4 Nr. 4 und 5 darf der Bedarfstriger keinen hoheren Kaufpreis vereinbaren, als er sich in
entsprechender Anwendung des Absatzes 1 ergibt.

(4) Bei der VerduBerung nach den § 89 und 159 Abs. 3 ist das Grundstiick zu dem Verkehrswert zu
veriiuflern, der sich durch die rechtliche und tatsiichliche Neuordnung des formlich festgelegten
Sanierungsgebiets ergibt. § 154 Abs. 5 ist dabei auf den Teil des Kaufpreises entsprechend
anzuwenden, der der durch die Sanierung bedingten Werterhohung des Grundstiicks entspricht.

sty
l - ';;,[f.- H‘mxsm‘j*ﬁt‘:tmm « Grenzen des Sanicrungsgebiets
; —\“"ﬁ' ,’a-.\_".:l;“:’ﬁ‘\“:%mls‘.ud! » Die Lage des Grundstiickes wurde markiert.
o, I L A i \-ﬁ & N « Der Gelt.ungsbere.lch Fhese: Satzung u.mfaﬁt
\ & oy e \r NG \ das Gebiet der historischen Altstadt, in der
\ = AR S S % | stidtebauliche Missstinde vorliegen. Dieses
e W " -_} ﬁ[ - I A® qf*‘-l_,:h_ ) Gebiet  soll durch  stédtebauliche
NN & , : E i &) B Sanierungsmaflnahmen wesentlich verbessert
- - A =7 werden.
o iy \ 7 + Diese Satzung trat am Tage nach ihrer
i Bekanntmachung in Kraft (24.01.1994).
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5.1.2 Bodenwertermittlung auf der Grundlage des Bodenrichtwertes

Der Gutachterausschuss des Landkreises Vorpommern-Riigen hat auf der Basis der erfassten Kauffille die
Bodenrichtwertkarte des Landkreises, erarbeitet.

Grimmen
46 €/m?

Diesem Richtwert liegt folgende Charakteristik zugrunde:

«  Sanierungsgebiet

« Bauland, geschlossene Bauweise I bis II Geschosse

« sanicrungsunbeeinflusster Bodenrichtwert, ohne
Berticksichtigung  der  rechtlichen und tatsichlichen
Neuordnung (Anfangswert)

s  Mischgebiet

o ecrschlicBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfrei und
abgabenpflichtig nach Kommunalabgabengesetz

e Stand 01.01.2022

.nichtbauliche Aulenanlagen:

« Ublicherweise werden die sonstigen AuBenanlagen (Anpflanzungen) vom Bodenwert mitumfasst. Die
vorhandenen sonstigen Auflenanlagen des zu bewertenden Grundstiickes sind im Bodenwertansatz
vollstiindig erfasst.

Aktuelle Marktlage

« Der Bodenrichtwert wurde zum 01.01.2022 ausgewiesen. Die neuen Bodenrichtwerte zum 01.01.2024
wurden noch nicht veroffentlicht. Welche Auswirkungen die aktuelle Situation auf den
Grundstlicksmarkt in Grimmen hat (Inflation, steigende Zinsen, weltpolitische Lage) l4sst sich noch
nicht verifizierbar abschétzen, man kann jedoch von stagnierenden oder fallenden Preisen ausgehen.

+ Der Gutachter nimmt keine weitere konjunkturelle Marktanpassung vor.

Anpassung an die Grundstiicksgrife

« Dem Bodenrichtwert liegt keine mittlere Grole zu Grunde. Der Gutachter schitzt jedoch, dass die
mittlere GroBe zwischen 200 bis 300 m? (im Mittel 250 m?) liegt.

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie - VW-RL)
MalB der baulichen Nutzung

4.3.3 Grundstiicksgrofe und weitere Grundstiicksmerkmale

(1) Zur Berticksichtigung von Abweichungen der Grundstiicksgroe der Vergleichsgrundstiicke gegentiiber
dem Wertermittlungsobjekt sind in der Regel Umrechnungskoeffizienten zu verwenden, soweit dieser
Wertunterschied nicht bereits durch die WGFZ-Anpassung (vgl. Nummer 4.3.2) oder in sonstiger Weise (z.
B. nach Nummer 9 Absatz 3) berticksichtigt wurde.

(2) Fiir eine Anpassung mittels der in Anlage 2 enthaltenen Umrechnungskoeffizienten gilt Nummer 4.3.2

Absatz 2 entsprechend.

Anmerkung: Abweichend von der Anlage 2 der Vergleichswertrichtlinie wihlt der Sachverstidndige
folgende Ableitung, die sich in seiner Praxis bewihrt hat.
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Koeffizienten KP m*BRW
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0 0,5 1 1,5 2 25
Grundstiicksgrofie/Richtwertfliche

Y=X -0,242

Berechnung (Grofie)

Bodenrichtwert in €/m?

46 €/m?

mittlere Richtwertgréfle = 250 m? (fiktive Annahme)

250 m?

GrundstiicksgroBe Flurstiick 1/430

294 m?

X = Grundstiicksgroéfie : Richtwertgrofie

294 /250=1,176

Y (Umrechnungsfaktor) = X %2 | = 1,176 0%

=0,96

Formel

=46 €/m*>x 0,96

Stichtag/Griolle- angepasster Bodenrichtwert

Gerundet 44 €/m?

5.1.3 Anpassung des Bodenrichtwertes

1. Bodenrichtwert

» Bodenwert fiir ortsiiblich erschlossenes baureifes Land (sieche Charakteristik

des Bodenrichtwertes) in der Lage des Richtwertgrundstiickes
o Anfangswert (an die Grofe angepasst)

abziiglich Wertanteil flir die ErschlicBungskosten
5 Dieser Wertanteil stellt in der Regel nicht den reinen

mitumfasst wird.

Substanzwert der
ErschlieBungsanlagen dar, sondern nur den Wertanteil welcher vom Bodenwert

44,00 €/m?

-15,00 €/m?

3. Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land

29,00 €/m*

Zu- und Abschlidge zur Anpassung an

die allgemeinen Wertverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag

0
s  Richtwert mit Stand 01.01.2022; Keine weitere konjunkturelle Marktanpassung 0%

die Lage

e das zu bewertende Grundstiick ist innerhalb des Richtwertgebictes gelegen

die Art der baulichen Nutzung
»  keine Anpassung

0 %

0 %
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das Mal} der baulichen Nutzung 0 %
e  vergleichbares Maf} der baulichen Nutzung 0
die Beschaffenheit und die tatséichlichen Eigenschaften o
Kei . 0 %
. eine Besonderheiten
Zu- und Abschlige insgesamt : 0,00 %
Bodenwert filir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land in der Lage des )
4, N 29,00 €/m
Bewertungsgrundstiickes
o zuziiglich Wertanteil fiir die ErschlieBungskosten 15,00 €/m?
5. Bodenwert fiir baureifes Land 44,00 €/m?
5.14 Zusammenfassung des Bodenwertes
Grundbuch- Flurstiicke Grundstiicksgrofie Bodenwert Grundstiicks-
bestand in m? (ca.) in €/m? wert in €
Lfd. Nr. 2 Flurstiick 1/430 294,00 44,00 12.936,00
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6 Wertermittlung der baulichen Anlagen

6.1 Sachwertverfahren

Der Sachwert ist das Ergebnis einer Wertermittlung nach dem Sachwertverfahren, das sich an den
Herstellungskosten des Bewertungsgegenstandes orientiert. Sie sind die Basis flir die Ermittlung des
Herstellungswertes. Da die Kosten nicht mit Preisen identisch sind, muss die Liicke zwischen
Herstellungswert und dem tatsdchlichen "Preis" (Verkehrswert) stets im Wege der Marktanpassung
iiberwunden werden. Gutachterausschiisse stellen teilweise Marktanpassungsfaktoren zur Verfiigung.

Beim Sachwertverfahren werden getrennt Bodenwert einerseits und Gebdudewert einschlielich Wert der
AuBenanlagen und sonstigen Betriebseinrichtungen andererseits ermittelt. Der Bodenwert und der Wert der
baulichen Anlagen bilden den Sachwert des Objektes. Der Bodenwert wird durch ein
Vergleichswertverfahren ermittelt. Die Wertermittlung des Gebédudeanteils richtet sich vor allem nach
dessen technischen Aspekten.

Die Herstellungskosten werden durch Hochrechnen der Baukosten eines bestimmten Basisjahres tiber den
Baukostenindex ermittelt und durch die Alterswertminderung bereinigt. Baunebenkosten werden durch
einen Zuschlag beriicksichtigt. Der Wertminderung wegen Baumingel und Bauschidden wird durch
Abschldge Rechnung getragen. Zu beriicksichtigen sind auch sonstige wertbeeinflussende Umstédnde (z. B.
wirtschaftliche Uberalterung oder iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand). Auch die AuBenanlagen
miissen dann berticksichtigt werden, wenn ihnen eine besondere Bedeutung zukommt.

Bruttogrundfliche (Einfamilienhaus)

o  Ermittlung der BGF gemil SW-RL vom 05.09.2012 (basicrend auf eigenem Aufmal}
Bruttogrundflache (Kellergeschoss) = 0,00 m?
Bruttogrundflache (Erdgeschoss) = 86,00 m?
Bruttogrundflache (Dachgeschoss) = 81,00 m?

Gesamt = 167,00 m?

Ansatz (BGF) =167 m? (gerundeter Ansatz)

NHK 2010 (Gebiudeteil 1)

« Freistehende Einfamilienhduser, eingeschossig, nicht unterkellert, ausgebautes Satteldach

o Die Gewerke wie z.B. Sanitir/Heizung werden unabhingig von ihrer Lage in den Gebaudeteilen,
gleichméfig auf die Gebdudel, 2 und 3 verteilt.

Gebiudestandard

Anteil

in % 1 2 3 4 5
AuBlenwinde 23 15 8 0 0
Dach 15 0 5 10 0
Fenster und AulBentiiren 11 0 11 0 0
Innenwinde und Tiiren 11 0 11 0 0
Deckenkonstruktion und 11 5 6 0 0
Treppen
FuBBbdden 5 0 5 0 0
Sanitir 9 4 5 0 0
Heizung 9 0 2 7 0
Sonstige technische 6 0 0 6 0 0
Ausstattung
Gesamt 100 24 53 23 0 0
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Ausstattungsstandardstufe | I | 11 | 111 | v | \4 | Summe
NHK in €m? 790 875 1.005 1.215 1.515
Wigungsanteil 24% 53% 23% 0% 0% 100,00%
Kostenwert 189,60 463,75 231,15 0,00 0,00 884,50
Gebiudeteil NHK 2010 in €/m? Bemerkungen
o freistehendes Einfamilienhaus Typ 1.21, nicht
Gebiude 1 884,50 unterkellert

o Satteldach
+  Standardstufe I-IIT

grcl}p asstung 1,02 »  Gaube zur Riickseite, Schornstein

Anpassung .

Gebaudestellung: 1,00 »  Einzelstehend

Anpassung Ausstattung: 0,97 » DG tlw. im Rohbauzustand

Gesamt 875,12 884,5 x 1,02 x 1 x 0,97
gerundet 875 gerundeter Ansatz (gerundet auf volle 5 €/m?)

NHK Gebiude 2 und 3: pauschalisierter Ansatz 900 €/m?

6.1.1 Alterswertminderung - Wahl der Abschreibungsmethode

o Als wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgeméBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden konnen. Durch diese gesetzliche Definition wird klargestellt, dass die fiir die
Verkehrswertermittlungen anzusetzende Restnutzungsdauer (RND) baulicher Anlagen nicht an ihrer
technischen Lebensdauer, z.B. bezogen auf die noch zu erwartende bautechnische Standdauer,
abgeleitet aus der Haltbarkeitsgrenze der konstruktiven Bauteile, zu orientieren ist, sondern an der
voraussichtlichen Dauer ihrer wirtschaftlichen Verwertbarkeit.

Alterswertminderung gem. § 23 ImmoWertV

o Es ist in der Regel eine gleichméBige Wertminderung (Wi, = linerare Wertminderung in %) zugrunde
zu legen.
W, = GA < 100 Ga = Gel?éiudealter
Gd Gd = ibliche Gesamtnutzungsdauer
Wi = lineare Wertminderung

o Bei dem zu bewertenden Wohnhaus wird eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
angenommen.

Der Gutachter hilt folgenden Ansatz fiir gerechtfertigt:

A Baujahr Wohnhaus (mittlere Annahme) 1900
Instandsetzungen/Ausbau

B . DDR-Zeit 1975

C=(A+B)2 fiktives vorldufiges Baujahr 1938

mittleres Jahr der Sanierungen / Modernisierungen /

D Umbauten: ca. 90er Jahre und ab 2000 2010
E= (C+C+D)/3 fiktives Baujahr 1962

F fiktives Alter 62

G Gesamtnutzungsdauer (Jahre) 80

H Restnutzungsdauer 18
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6.1.2 SW-Berechnung

Bruttogrundflache in m? gerundet

Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010 (ohne BNK) =
Baupreisindex im Basisjahr =
aktucller Baupreisindex (Stichtag 05/2024 (gilt fiir Deutschland) =

Normalherstellungskosten NHK ohne BNK in % (in €) =

«  Wertansatz fiir bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile in % der
Normalherstellungskosten
(4]

Normalherstellungskosten NHK ohne BNK (in €)
BNK in % der Normalherstellungskosten (in €) + 0,00 %

Gesamtherstellungskosten (inkl. BNK) in €
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer -

wirtschaftliche Restnutzungsdauer geschitzt

Wertminderung wegen Gebéudealter (siche § 23 ImmoWertV)

_ 0
der Gesamtherstellungskosten (lineare Abschreibung) Tl ¥

vorliufiger Sachwert der baulichen Anlage =

Wertanteil der baulichen Auflenanlagen in €
» diblicherweise sind die baulichen AuBenanlagen im tiblichen Umfang im

Sachwert enthalten 3.5 %
» zusitzlicher Ansatz fir Hausanschliisse, Klidranlage Bodenbefestigung
etc.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertanteil der Moblierung in €
+ Kaminofen

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlage insgesamt in €
zuziiglich des Wertes des Grund und Bodens in € gerundet +

vorldufiger Sachwert inklusive Wert des Grund und Bodens in €

6.1.3 Marktanpassung des vorlidufigen Sachwertes

Seite 18

Wohnhaus Anbauten

167,00
875,00
100,00

266.970,38

52,40
900,00
100,00
182,70

86.161,32

0,00

353.131,70

0,00

353.131,70

80 Jahre
18 Jahre

-273.677,07

79.454,63

2.780,91

0,00

300,00

82.535,54
12.936,00

95.471,54

Der Gutachterausschuss des Landkreises Vorpommern-Riigen hat in seinem Markibericht 2019 folgende

Marktdaten verdffentlicht.

Bodenrichtwert- Baujahres- @ @

bereich (€/m?) klassen

(7]

Anzahl Grundsticksfliche Wohnflache Wohnflachenpreis

(m?) (m?) (€/m?)
bis 1949 111 1.050 137 811
1950 - 1990 103 1.018 129 1.048
i 1991 - 2013 179 827 132 | 1,620
2014 - 2018 8 797 113 2.207
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z (%] @ @
eilmarkte Bi:g::;? Anzahl Grundstiicksfliche Wohnfliche Wohnflichenpreis
iehe Pkt. 3 (m?) (m?) (E/m?)
bis 1949 &4 689 136 971 ‘-

1950 - 1990 34 772 137 1.045
Kleinstadte

1991 - 2013 29 653 138 1.564

2014 - 2018 3 608 121 1.831

Das zu bewertende Grundstiick lasst sich in die dargestellten Kategorien einordnen.

Ansatz Wohn- und Nutzfliche in m?: 144,00

Wohnflachenpreis nach Bodenrichtwertlage in €/m? | 811 = 116.784,00
Wohnflachenpreis nach Réumlicher Lage €/m? 971 = 139.824,00
Mittelwert aus Beiden 128.304

o Der Vergleichsfaktorwert erscheint iiberhoht, stark geschéidigte Hiiuser mit einer RND von < 25
Jahren wurden in der dargestellten Auswertung nicht erfasst.

Marktanpassung auf der Basis von Sachwertfaktoren

Quclle: Marktbericht 2019, Seite 57 ff

4.2.1 EFH

Bei der Ableitung verwendete Funktion:

k=axvSW"®  mit k
vSW
ab

Potenzfunktion k;; nach Bodenwertniveau

Sachwertfaktor

Konstanten

Die Ableitung der Sachwertfaktoren fur freistehende Einfamilienhduser erfolgte durg
Kauffallen aus den Jahren 2017 bis 2018 ab dem Baujahr 1990 differenziert nach Bod

vorldufiger Sachwert / 1.000.000

Bodenrichtwertniveau Funktion

25 €/m? ki = 0,59 x (vSW in €/1.000.000 €)°*

50 €/m? ki = 0,69 x (vSW in €/1.000.000 €)"°

100 €/m? ki = 0,80 x (vSW in €/1.000.000 €)°%

200 €/m? k; = 0,92 x (vSW in €/1.000.000 €)*'*
Tabelle 52 - Patenzfunktion FEH

Anwendung der Funktion

k (bei 25 €/m?) = 1,281
k (bei 50 €m?) =1,271
Kk (bei 46 €/m* Bodenrichtwert) == 1,273
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Vorldufiger Anpassungsfaktor 1,273
Anpassung an das Jahr 2024 0,15
o Die Marktdaten des Markberichtes 2019 basieren auf den Daten der Jahre 2018/2019
Tatsédchliche Marktlage im Bereich des Grundstiicks (Einschiatzung des Gutachters) -0,50
o FEinschitzung des Gutachters (aktuelle Marktlage)
o  Marktunsicherheit, steigende Zinsen
o  Strukturschwacher kleinstidtischer Raum
Gesamt 0,9230
vorliufiger Sachwert 95.471,54 €
o Marktanpassungsfaktor = Faktor 0,923 -7.351,31 €

marktangepasster Sachwert

88.120,23 €

«  Wertminderung wegen zusitzlicher Bauméngel und Bauschidden (siche

§ ((2) ImmoWertV) in % -5 % -4.406,01 €
o Siehe Baumingel/Bauschidden
« zusitzliche wirtschaftliche Wertminderung (siche § ( (2) ImmoWertV)
1 9
LE5 5% -4.406,01 €

o verbaute Raumstruktur
o vermieteter Zustand

79.308,21 €

Gerundet: 79.000 €

Anmerkungen zu Bauméngel/Bauschéden

« Im Wesentlichen wurde der vorhandene Instandhaltungsriickstau durch den Ansatz der

Restnutzungsdauer von 18 Jahren erfasst.

« Einige Baumingel/Bauschdden miissen jedoch behoben werden, wie zum Beispiel Sicherung der
Treppenanlage. Mit der vorhandenen Treppe ist das DG praktisch nicht fiir dltere Menschen oder

Menschen mit Bewegungseinschrankungen nutzbar.
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7 Ertragswertermittlung

Die Definition des Ertragswerts ldsst sich aus den Vorschriften iiber das Ertragswertverfahren in der
ImmoWertV ableiten. Danach handelt es sich um die Summe aus Bodenwert und Gebéaudeertragswert. Das
Ertragswertverfahren wird eingesetzt, um den Verkehrswert solcher Immobilienobjekte zu ermitteln, bei
denen der Ertrag aus dem Grundstiick der wichtigste Wertfaktor ist, z. B. Mechrfamilienhuser,
Geschiftshiuser, gemischtgenutzte Immobilien.

7.1 Mietertrige

derzeitiger Mietertrag:

Das Objekt ist an 3 Parteien vermietet. Es handelt sich jedoch nicht um 3 abgeschlossene Wohnungen. Es
handelt sich um ein Wohnhaus = 1 Wohnung, welches von 3 Personen genutzt wird.

Folgende Mietangaben wurden zugereicht
« Mietbeginn 01.10.2017
« Unbefristete Vertrage

Mietgegenstand Mietfliche | Netto- BK Gesamt
In m? Miete in € In€ In€
Partei 1 Gesamtobjekt 110 350 85 435
Partei 2 1, Zi,1 Bad, 1 Kiiche 30 150 25 175
Partei 3 1, Zi,1 Bad, 1 Kiiche 35 150 30 180
Gesamt 175 650 790

Aus Gutachtersicht sind die Mietvertrige aus folgenden Griinden mieterseits anfechtbar:

« Es handelt sich um keine abgeschlossenen Wohnungen, das Bad und die Kiiche werden von allen 3
Parteien gemeinschaftlich genutzt.

« Die Gesamtmietfliche von 175 m? laut Mietvertragen stimmt nicht mit der verfligbaren Wohnfldche
(144 m?) 1im EG/DG der Gebdudeteile 1,2,3 {iberein.

marktiiblicher Mietertrag:

Der marktiiblich erzielbare Mietertrag wird im Wesentlichen von folgenden Punkten bestimmt:

o von der Lage des Mictobjektes (Zentrumsnidhe / vom Grad der Bebauung / Geschiftslage /
Anbindung an die 6ffentlichen Verkehrsmittel / gesellschaftliche Akzeptanz des Standortes u. a.)
von der GroBe der Rdume, vom Ausstattungsgrad
von dem Vorhandensein ausreichender Stellplatzkapazitit
von dem allgemeinen oOrtlichen Bedarf / Nachfrage an Wohnraum und Geschéftsraum dieser
Ausstattung in der zu bewertenden Lage

Einen qualifizierten Mietspiegel gibt es fiir Grimmen und Umgebung nicht.
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Der Sachverstiindige schiitzt die Mieten in Grimmen wie folgt ein.

«  Gilt nicht fiir Neubauten mit Baujahr nach 2010

Seite 22

Wohnung bis 50 m?
Gute Ausstattung
in €/m?

Wohnung 50 bis 100 m?
Gute Ausstattung
in €/m?

Wohnung > 100 m?
Gute Ausstattung
in €/m?

6,50 bis 9,00

5,50 bis 8,50

5,50 bis 7,50

Wohnung bis 50 m?
mittlere Ausstattung
in €/m*

Wohnung 50 bis 100 m?
Gute Ausstattung
in €/m*

Wohnung > 100 m?
Gute Ausstattung
in €/m*

4,50 bis 7,00

4,50 bis 6,50

4,00 bis 5,50

« Bei geringerem Ausstattungsgrad vermindert sich die Miete entsprechend.

Basierend auf den dargestellten Marktdaten hilt der Sachverstindige folgende Ansitze fiir marktgerecht:

Mietbestandteil Ansatz Bemerkungen
(netto-kalt im Monat)
Wohnfliche im EG/DG inkl. | 144 m*> W1l x 4,50 €/m?
Grundstiicksnutzung « =gerundet 650 €

Gesamt

640 €

gerundet auf volle 5 €

= 650 €/Monat

Resiimé

«  Auch wenn die Mietvertriage sachlich unrichtig verfasst wurden, stimmt die marktiibliche Miete mit der
aktuell gezahlten Miete iiberein.

7.2 Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten ... € je Einheit pro Jahr SR _
Gesamtobjekt (eigener Ansatz) R0 ] 35040
Verwaltungskosten B Ste!lp It Crarige 28 € 0 = 0,00
pro Jahr (eigener Ansatz)
Instandhaltungskosten ... €/m? Nfl. pro Jahr ) o2
(Hauptwohnflichen) eigener Ansatz e Fagft Bie S
Sonstige ... €/m? Nfl. pro Jahr 0€ 0 _ 0.00
Instandhaltungskosten eigener Ansatz ’
Aullenanlagen/Grundstiick
Instandhaltungskosten = €/Jahr 250 € 1 = 250,00
(pauschal-anteilig)
o e s .. % der Netto-Kaltmiete x 12 .
Mietausfallwagnis Monate = (siche WertR 91) 3,00 % 7.800 € 234,00
Gesamt 2.922,00
Gerundet: 2.920

http://www.Wert-von-Immobilien.de
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7.3 Liegenschaftszins

Liegenschaftszins
RE - q-1

p = | —— ———— | x 100
Marktdaten

Quelle Grundstiicksmarktbericht 2019 des Gutachterausschusses Seite 56
«  Gilt fur Einfamilienhéduser

Bezeichnung Anzahl

Minimum Mittelwert

Maximum

Seite 23

Standard-

Datensitze

abweichung

EFH. ZFH 2019 156 152 276 8T7 007
BRW < 50 76 1,55 2,86 544 0,09
BRW 50 : 100 62 1,55 2,76 577 0,12
BRW > 100 18 1,52 2,55 3,67 0,13
Tabelie 48 - Liegenschaftszinssatz EFH/ZFH (Mimimum, Mittelwerl, Masamum in 5:-Angabe)
« BRW-Lage < 50 €/m?: Mittelwert 2,86 %
» Wertmethodischer Ansatz des Gutachters: 2,0 %
7.4 Ertragswertberechnung
Nutz- bzw. Nettokaltmiete
Mieteinheiten Wohnfliche Monatlich jéhrlich
in ca. m* in€m? | in € in €
Wohnhaus+ Grundstiick 650 7.800,00
o jdhrliche Nettokaltmiete insgesamt: 7.800,00
" irgelasBetiaeting) Wsestots BW Ko actprsctn. A% 252000
jihrlicher Reinertrag = 4.880,00
Reinertragsanteil des Bodenwertanteils der den Ertrigen zuzuordnen ist (in €):
Fliche Bodenwert in anteiliger Liegenschaftszins-
in m* €/m? Bodenwert satz in %
12.936,00 2,00 - 258,72
Ertrag des Eigentums 4.621,28
Vervielfiltigter einschlieBlich Abschreibung
bei einem Liegenschaftszinssatz von (in %): 2,00
und einer Restnutzungsdauer von 18 Jahren X 14,992
vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlage (in €) = 69.282,23
]?aurg?;}ielsa‘:}:}:l‘izliﬁi ;1 l\:;;tschaﬂhche Wertminderung in € 4.406,01
Standwert Kaminofen in € 300,00
Bodenwertanteil des anteiligen Grundstiicks in € + 12.936.00
Zeitwert von Mablierung 0,00
Ertragswert des Grundstiicks 78.112,22

Der Ertragswert wurde nur stiitzend zur Plausibilisierung des Sachwertes ermittelt.
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8

Verkehrswert

Sachversténdigenseits wird der Verkehrswert nur vom Sachwert abgeleitet.

Seite 24

Somit wird der Verkehrswert nach § 153/1 und 3 BauGB

»Wertermittlung im Sanierungsgebiet*
eines mit einem Wohnhaus und Werkstatt
bebauten Grundstiicks

Badstiiberstrafle 13 in 18507 Grimmen

zum Wertermittlungsstichtag 22. August 2024

geschitzt mit

79.000 €

8.1 Verzeichnis der Anlagen
Anlage 1 Auszug aus dem Stadtplan
Anlage 2 Auszug aus dem Katasterplan
Anlage 3 Luftbild mit Bezeichnung der baulichen Anlagen
Anlage 4 Auszug aus dem Flachennutzungsplan
Anlage 5-6 Ungefahrer Schematischer Grundriss vom EG und DG
Anlage 7-11 Fotoansichten
Anlage 12 Baulastauskunft
Anlage 13 Darstellung der Flurstiicksdaten
http://www.Wert-von-Immobilien.de "Wohnhaus+ Anbauten in 18507 Grimmen, Badstiiberstralle 13 -
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9 Beantwortung der Fragen laut Auftrag

Verkehrs- und Geschiiftslage
o mittlere Wohnlage / einfache Geschéftslage: Badstiiberstrale 13 in 18507 Grimmen

Nutzungsberechtigte + weitere Ansprechpartner:

« vermietet; die Mieternamen werden dem Gericht gesondert mitgeteilt

Gewerbebetrieb
o Indem zu bewertenden Objekt wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

Maschinen und Betriebseinrichtungen
e Maschinen und Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

Hausschwamm

» Es wurden keine zerstorerischen Untersuchungen angestellt. Demzufolge konnte auch nicht festgestellt
werden, ob in den Holzbauteilen gegebenenfalls ein Schwammbefall besteht. Hinweise wurden nicht
gefunden. Aufgrund des Alters des Gebaudes und des Bauzustandes (Instandhaltungsriickstau) kann
ein Befall nie génzlich ausgeschlossen werden

Energiepass
o nicht vorhanden, energetisch mangelhaft

Kaminkehrer
. 18519 Sundhagen OT Gerdeswalde

baubehordliche Beanstandungen

« offiziell keine bekannt

Sonstiges
o kein getrenntes Eigentum, kein Denkmalschutz

Bodenordnung
« gelegen im Sanierungsgebiet

Uberbauungen:

o  Wurden nicht festgestellt )
e« Es handelt sich jedoch um Grenzbebauungen, geringfiigige gegenseitige Uberbauungen mit
Nachbargebduden kdnnen nicht ausgeschlossen werden
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10 Urheberrecht/Datenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Straflenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht
wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet
ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fillen maximal fiir die Dauer von 6

Monaten.

Hinweise zur Datenspeicherung

Die Auftraggeber erteilen ihre Einwilligung in die Datenspeicherung fiir alle Zwecke des beauftragten
Gutachtens, soweit diese Speicherung erforderlich ist. Alle Daten werden nach den Mallstiben des
Datenschutzgrundverordnung DSGVO verarbeitet. Die Daten stellen sie uns im Interesse des Auftrags
bereit, was wir als konkludente Einwilligung zur Verarbeitung betrachten. Sie werden, wenn nétig, in ein
Gutachten einflieBen, was Sie zu Threr Verwendung erhalten. Bei uns werden Ihre Daten nach Beendigung
des Vertragsverhiltnisses nach dem Grundsatz der Datensparsamkeit reguldar geloscht, soweit andere

Autbewahrungsfristen nicht entgegenstehen
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11 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

- mit den bis zum Tag des Antrags auf das Verkehrswertgutachten erfolgten Anderungen und in
der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —

BauGB:

Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1
des Gesetzes vom 16.Juli 2021 (BGBI.IS.2939) gedndert worden ist

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 21. November 2017 (BGBI. I
S. 3786), zuletzt gedndert durch Art.2 des Gesetzes vom 14.6.2021 (BGBI.I S.1802)

ImmoWertVv2021:

Verordnung tiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14. Juli 2021
(BGBI. I S. 2805)

SW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5. September 2012 (BAnz
AT 18.10.2012)

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) in der
Fassung vom 11. Januar 2011 (BAnz Nr. 24 S. 597)

BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) in der Fassung vom 20. Mirz
2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BGB:

Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42, 2909; 2003 I S. 738), das zuletzt durch Artikel 1, 3 des
Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBLI S. 2947) gedndert worden ist

WoFlV:

Wohnflidchenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche vom 25. November 2003 (BGBL. I S. 2346)
EnEV:

Verordnung tiber energiesparenden Wirmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebduden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 aufler Kraft getreten und durch das GEG abgelost)

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl im
Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

II. BV:

Verordnung tiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung — I1. BV)

BetrKV:

Verordnung tiber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kilteerzeugung in
Gebduden (Gebiudeenergiegesetz — GEG)

Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG:

Erbbaurechtsgesetz in der im Bundesgesetzblatt Teil II1, Gliederungsnummer 403-6, verdffentlichten bereinigten
Fassung, das zuletzt durch Artikel 4 Absatz 7 des Gesetzes vom 1. Oktober 2013 (BGBI. I S. 3719) gedndert worden
ist

Verwendete Wertermittlungsliteratur
[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2020

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2020

[3] Kleiber — Simon — Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; 9., vollstindig neu bearbeitete und
erweiterte Auflage 2020
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12 Erklirung des Sachverstindigen

Dieses Wertgutachten wurde von mir aufgrund meiner Sachkenntnis nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Ich
versichere in der Sache unbeteiligt zu sein und am Ergebnis meiner Ermittlungen nicht interessiert zu sein.

Sichtbare Maingel, welche die vereinbarten oder nach den Umstinden vorauszusehenden Nutzungsmoglichkeiten
beeintrichtigen, wurden, soweit sie von auflen sichtbar waren, im Wertgutachten beriicksichtigt. Fir verdeckte,
verschwiegene und visuell nicht erkennbare Mingel (insbesondere Altlasten) sowie falsche Angaben des
Auftraggebers und der Amter iibernimmt der Unterzeichner keine Haftung. Der Gutachter haftet fiir die Richtigkeit
des ermittelten Verkehrswertes. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Dem Gutachten zugrundegelegte Feststellungen werden nur soweit getroffen, wie sie augenscheinlich erkennbar und
aus Sicht des Gutachters nachhaltig wertrelevant sind; so werden zum Beispiel vorhandene Abdeckungen von Wand-,
Boden- und Deckenflichen nicht entfernt, die Funktionsfihigkeit von Fenster, Tiiren, Heizung, Beleuchtung usw.
ausdriicklich nicht gepriift und versteckte Baumingel und Bauschidden z.B. Rohrleitungsfral3, tierische und pflanzliche
Schidlinge, Asbestbestandteile in Baustoffen u. a. moglicherweise nicht vollstandig erfasst.

Alle Berechnungen erfolgen mit PC-Programmen die mehr Stellen verarbeiten als ausgedruckt werden, deshalb
konnen sich bei manueller Nachrechnung Abweichungen ergeben.

Gragetopshof, den 22.08.2024

Dipl. Ing. Ingo Kuhwald

Mitglied im Oberen Gutachterausschuss des Landes Mecklenburg-Vorpommern
Mitglied im Gutachterausschuss der Hansestadt Rostock und des Landkreises Rostock

durch die Industrie und Handelskammer Rostock
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Der Sachverstdndige bescheinigt mit seiner Unterschrift zugleich, dass Thm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zuléssig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann. Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.
Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung
oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Zustimmung unserer Partnerschaft gestattet.

Der Sachverstindige haftet fiir Schidden nur dann, wenn er oder seine Mitarbeiter die Schdden durch
fehlerhaftes Gutachten vorsétzlich oder grob fahrlissig verursacht haben.

Die Haftung des Auftragnehmers wird der Hoéhe nach beschrankt auf den Umfang des
Versicherungsschutzes seiner Haftpflichtversicherung, mit Ausnahme der Haftung fiir Schiden aus der
Verletzung von Leben, Korper und Gesundheit. Die Haftung des Sachverstindigen ist auf
Vermogensschdden von 10 % des ermittelten Verkehrswertes maximal jedoch auf die Hohe der
Versicherungssumme der Haftpflichtversicherung begrenzt. Der Auftragnehmer erklért, er ist wie folgt
versichert:

o Vermogensschadenhaftpflichtversicherung fiir Sachverstindige / Gutachter
o Versicherungssumme: 255.645,94 Euro

Schadensersatzanspriiche, die nicht der kurzen Verjéahrungsfrist des BGB unterliegen, verjéhren nach drei
Jahren. Die Verjihrungsfrist beginnt mit dem Wertermittlungsstichtag.
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Darstellung der Lage des Grundstiicks (Regionalplan + Stadtplanauszug)
lizenziert fiir Ingo Kuhwald
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X[ GeoBasis DEM.V 2024

Erstellt am: 05.08.2024
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Auszug aus dem Katasterplan mit Darstellung des Flurstiickes
Quelle: Lizenz iiber gaia-mv.de; © GeoBasis-DE/M-V (2023)
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1) Wohnhaus; 2) Anbau; 3) Badanbau; 4) bauliche Nebenanlagen

Luftbild mit Bezeichnung der baulichen Anlagen (Befliegung 06/2021)
Lizenz iiber gaia-mv.de; © GeoBasis-DE/M-V (2023)
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I.  Darstellungen gem.ss avs 28auce

L Art der baulichen Nutzung
gem. § 5 Abs, 2 Nr, | BauGB

797 Wohnbaufliche gem. § 1 Abs. | Nr. 1 BauNVO

Wohnbaufliche gem. § 1 Abs. | Nr. | BauNVO - in Besrandserweiterung geplam
gemischte Baufliche gem. § | Abs. | Nr. 2 BauNVO

gewerbliche Baufliche gem. § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO

gewerbliche Bauflache gem. § 1 Abs. | Nr. 3 BauNVO - in Bestundserweiterny geplunt

Eingeschriinktes Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO in Verbindung
mit § 1 Abs. 2 Nr. B BauNVO sowie § | Abs. § bis 9 BauNVO

Sonderbaufliche gem. § 1 Abs. | Nr. 4 BauNVO, nummerient
Nr. | - Eicethandel an der Jarpenbeek
Nr. 1 - Eunzelhundel Friedrichsirgfic
Nr. 1 - Einzelhande! Vietlipper Damm
Nr. 4 - Regenerative Energie - Solur
Nr. 5 - Ferangtaliungszentrum “Pommiermirefece”
Nr. 6 - Docfgemeinschaft Hohemwieden " Dorfgemvinschaft Huhenoieden tum
gemeinschafilichen Wohnen und Arbeiter von behinderien Menschen™

Auszug aus dem Flichennutzungsplan der Stadt Grimmen von 2012
Wohnbaufliche gemdll FNP
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Ungefihrer Schematischer Grundriss vom Erdgeschoss
Erstellt vom Gutachter, Genauigkeit ca. +/- 5%
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Zimmer 4

Raumhdéhe <1 m

Ungefihrer Schematischer Grundriss vom Dachgeschoss
Erstellt vom Gutachter, Genauigkeit ca. +/- 5%
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Landkreis Vorpommern-Riigen
Der Landrat '

Landkreis Vorpommern-Rigen, Carl-Heydemann-Ring 67, 18437 Stralsund

Ihr Zeichen:

Ihre Nachricht vom:

Mein Zeichen: 521.100.06.01148.24

Meine Nachricht vom:

Bitte beachten Sie unsere Postanschrift unten!
Vater und Kuhwald Partnerschaft

Fachdienst: Bau und Planung
Herrn Ingo Kuhwald Fachgebiet / Team: Bauordnung
Zum Landsitz 1 -2 Auskunft erteilt: Daniela Hopp
Besucheranschrift: Heinrich-Heine-Strabe 76
18059 Gragetopshof 18507 Grimmen
Zimmer; 205
Tetefon: 03831 357-3035
Fax: 03831 357-444588
E-mail: Bau@kreisverwaltung-vr.de
Datum: 7. August 2024

vomaben - Ayskunft aus dem Baulastenverzeichnis

enasiex - Grimmen, BadstliberstraBe 13
Gemaswng  Grimmen

fur 6
Fwrtidck  1/430

Bescheinigung iiber Baulasteintragung

Hiermit wird Ihnen bescheinigt, dass auf den oben genannten Flurstiicken derzeit keine
Baulast im Sinne des § 83 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern eingetragen ist.

Fur die Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis sind Gebihren zu entrichten. Die Gebiihren-
festsetzung fir diese Bescheinigung entnehmen Sie bitte dem beiliegenden Gebiihrenbe-
scheid.

Im Auftrag
Hopp
Pastanschrift Kontaktdaten Bankverbindung allgemeine Sprechzeiten I
Landkreis Yorpommern-Rugen T: 03831 357-1000 " Sparkasse Vorpommern Dienstag 09:00-12:00 Uhr '
Carl-Heydemann-Ring 67 F: 03831 157-444100 IBAN: 13:30-18:00 Uhr
18437 Stralsund | poststelle@lk-vr.de I | DEG5 1505 0500 0530 0004 07 Donnerstag 09:00-12:00 Uhr voRpoSAT R e o

BIC: NOLADE21GRW 13:30-16:00 Uhr
oder Termin nach Yereinbarung
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Grimmen Flur 6 Flst. 1/430 (Flurstuckskennzeichen 132767006000010430)

Gebiet

Kreis

Amt

Gemeinde

Vorpommern-Rugen

Grimmen, Stadt (amtsfreie Gemeinde)

Grimmen, Stadt

Flurstucksinformationen

Gemarkung und -nummer

Grundbuchbezirk und -nummer

Grimmen (132767)

Grimmen (132767)

Flur Flurstuck Amtliche Flache Grundbuchblatt

6 1/430 294 m? 1638
Ertragsmesszahlen und Tatsachliche Nutzung

Ertragsmesszahl (gesamt) Gem. Bodenschatzung 0 EMZ
Zu Grunde liegende Teilflachen:
Landwirtschaftliche Nutzung keine Bodenschatzung gefunden 0 m? 0 EMZ
Tatsachliche Nutzung Wohnbauflache 294 m?
(ALKIS)

Erlauterungen zu den Angaben des Liegenschaftskatasters:

Die ermittelte Ertragsmesszahl beruht auf den vorliegenden Verhaltnissen zum Zeitpunkt der Bodenschatzung.

Die Angaben zur tatsachlichen Nutzung beruhen auf den letzten Feststellungen des Liegenschaftskatasters.

Fur die Angaben in Ihrer Grundsteuererklarung sind die tatsachlichen Verhaltnisse auf den 01.01.2022 maRgebend.

Sollte die Flache der Nutzungen Acker-, Grunland- und Brachlandflachen auf den 01.01.2022 von den Flachenangaben der
Bodenschatzung abweichen, ware die Ertragsmesszahl (EMZ) eigenstandig zu ermitteln.

Nutzen Sie hierflr die Messfunktion in der Kartenansicht sowie die Angaben zur Beschaffenheit des Bodens.

Darstellung der Flurstiicksdaten
https://www.geodaten-mv.de/grundsteuerdaten/Karten/Lufvermoegen




